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Проблема обеспечения 
репрезентативности выборки 
при моделировании рыночной стоимости 
на региональном рынке недвижимости
В статье поднимается проблема отсутствия универсального 
адекватного метода достижения репрезентативности выбо-
рочной совокупности объектов недвижимости при моделиро-
вании их рыночной стоимости. В связи с этим целью работы 
является разработка методики, позволяющей на практике 
оценщикам создавать репрезентативную выборку объектов 
недвижимости для малоактивных рынков недвижимости в 
небольших городах и поселениях. На примере рынка земельных 
участков, предназначенных под индивидуальное жилое строи-
тельство, нескольких городов Краснодарского края исследуют-
ся особенности обеспечения репрезентативности, выявляются 
возможности и ограничения инструментов формирования 
представительной выборки.
Материалы и методы. При подготовке статьи автором 
был изучен опыт формирования репрезентативных выборок, 
накопленный российскими и зарубежными учеными, подробно 
рассмотрены теоретические и практические подходы к ана-
лизу качества генеральной совокупности рыночных объектов 
недвижимости. Апробация предложенной в статье методики 
проведена на примере рынка недвижимости городов Краснодар, 
Горячий Ключ, Армавир с использованием картографических 
данных, информации со специализированных порталов рынка 
недвижимости и из единого государственного реестра прав. 
Для достижения цели были использованы теоретические ме-
тоды (сравнительный анализ, синтез, обобщение, аналогии) 
и моделирование. 

Основным результатом работы является обоснованный метод 
радиальных кругов, который позволяет отбирать в выбороч-
ную совокупность такие объекты, которые по определенному 
существенному ценообразующему фактору в рассматриваемом 
населенном пункте структурно повторяют распределение всех 
объектов, зарегистрированных в едином государственном рее-
стре недвижимости. Немаловажным является установление 
условий, при выполнении которых выборочная совокупность 
становится репрезентативной по ценообразующему факто-
ру, связанному с локацией объекта. Отраженный в статье 
аналитический материал, этапы и методика отбора единиц 
в выборочную совокупность представляет большую ценность 
для исследователей в сфере недвижимости, аналитиков и 
экспертов, а также специалистов-практиков государствен-
ных бюджетных учреждений, занимающихся государственной 
кадастровой оценкой.
Заключение. Методика радиальных кругов в достижения ре-
презентативности выборочной совокупности может получить 
дальнейшее развитие и использоваться для других ценообра-
зующих факторов при моделировании рыночной стоимости 
недвижимости.  

Ключевые слова: рынок недвижимости, модель оценки, ре-
презентативность, объем генеральной совокупности, объем 
выборочной совокупности, ценообразующие факторы, ради-
альные круги.

The article describes the problem of the lack of a universal adequate 
method for achieving the representativeness of a sample of real estate 
objects when modeling their market value. 
The purpose of the work is to develop a methodology for creating 
a representative sample of real estate objects. This method can be 
used by specialists when working with inactive real estate markets 
in small cities and settlements. On the example of the market of 
land plots for individual housing in several cities of the Krasnodar 
krai, the analysis of the features of ensuring representativeness is 
carried out. There are opportunities and limitations of various tools 
for forming a representative sample.
Materials and methods. When preparing the paper, the author 
studied the experience of forming representative samples accumulated 
by Russian and foreign scientists, considered in detail theoretical 
and practical approaches to analyzing the quality of the general 
set of market real estate objects. The methodology proposed in the 
article was tested on the example of the real estate market of the 
cities of Krasnodar, Goryachy Klyuch, Armavir. Тhe author used 
cartographic data, information from specialized portals of the real 
estate market and from the unified state register of rights. To achieve 

the objective, theoretical methods (comparative analysis, synthesis, 
generalization, analogy) and modelling were used.
The main result of the paper is a reasonable method of radial 
circles, which allows you to select high-quality objects in a sample. 
Such land plots according to a certain significant price-forming 
factor in the city under consideration structurally correspond to 
the plots registered in the unified state real estate register. It is 
important to establish the conditions under which the sample becomes 
representative of the pricing factor associated with the location of 
the object. Тhe analytical material, stages and methods of selecting 
units in the sample presented in the article are of interest for the 
real estate researchers, analysts and experts, practitioners of state 
budgetary institutions engaged in state cadastral valuation.
Conclusion. The method of radial circles can be further developed 
and used for other price-forming factors when modeling the market 
value of real estate.

Keywords: real estate market, valuation model, representativeness, 
the volume of the general set, the volume of the sample, price-forming 
factors, radial circles.
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Введение

Вопросам качественного 
регрессионного моделирова-
ния рыночной стоимости не-
движимости уделяется много 
внимания в научных трудах 
отечественных и зарубежных 
ученых, однако проблема по-
лучения качественных оце-
нок продолжает оставаться 
актуальной. Основными ме-
тодами математического опи-
сания рынка недвижимости 
являются статистические, ко-
торые показывают достовер-
ные результаты при стабиль-
ных экономических условиях 
и при активном товарооборо-
те объектов. Таким условиям 
удовлетворяет сегмент жи-
лья, земельных участков под 
индивидуальное жилищное 
строительство и в некоторых 
случаях коммерческая недви-
жимость. 

Формализованные анали-
тические зависимости между 
рыночной стоимостью не-
движимости и характеристи-
ками объектов, требования к 
количеству ценообразующих 
факторов и точности резуль-
татов оценки являются пред-
метов исследований С.В. Гри-
бовского, Н.П. Баринова, 
И.Н. Анисимовой, С.Г. Стер-
ника, Н.П. Шерстянкиной, 
Н.А. Ярушкиной, Дж. К. Эк-
керта, Fallis G., Basu S., 
Thibodeau T.G., Isaac F. 
Megbolugbe и других ученых 
[1–8]. Однако в этих работах 
не затрагиваются или неглу-
боко рассматриваются аспекты 
качественного подбора рыноч-
ных данных для дальнейшего 
их использования в экономе-
трическом моделировании ры-
ночной стоимости и ее про-
гнозировании, а в основном 
решается проблема достаточ-
ности (в количественном из-
мерении) аналогов для постро-
ения оценочной модели. 

Как правило, требуемый 
размер выборки устанавли-
вается исходя из количества 
предикторов, влияющих на 
зависимую переменную, одна-

ко и в величине соотношений 
между этими показателями 
нет единства. В зарубежной 
практике действует общее 
эмпирическое правило, ко-
торое заключается в том, что 
для обеспечения качества ре-
грессионного моделирования 
исследователь должен иметь 
соотношение между параме-
трами модели и зависимой 
переменной как 4:1 или боль-
ше. При этом в своей работе, 
исследующей размеры вы-
борки в факторном анализе, 
ученые Robert C. MacCallum, 
Keith F. Widaman, Kristopher 
J. Preacher, Sehee Hong утвер-
ждают, что в неоднородных 
совокупностях к объему вы-
борки предъявляются более 
жесткие требования: числен-
ность отобранных объектов 
должная быть в 20 раз боль-
ше, чем количество факторов 
в модели [9].

Отечественные ученые счи-
тают, что минимальное коли-
чество аналогов должно в 5–8 
раз превышать количество 
факторных признаков [10, 11]. 
На практике же при регресси-
онном моделировании чаще 
всего порог по объектам-а-
налогам устанавливается как 
двукратное увеличение чис-
ла предикторов (ценообразу-
ющих факторов) плюс один: 
n = 2(m + 1), следовательно, 
на каждый коэффициент ре-
грессии должно приходиться 
по два аналога [12]. 

Общеизвестно, что боль-
ший объем выборки сокращает 
ее статистическую ошибку, а 
значит и обеспечивает боль-
шую репрезентативность за 
счет более полного охвата со-
вокупности. Заметим, что не 
всегда подбор на рынке недви-
жимости большего количества 
аналогов обеспечивает репре-
зентативность такой выборки, 
т.к. для целей моделирования 
рыночной стоимости важно не 
столько количество, сколько 
наличие достоверных связей 
между ценовыми и неценовы-
ми характеристиками аналогов 
и их рыночных цен.

Особо остро в России не-
обходимость достижения ре-
презентативности рыночной 
информации стоит перед ка-
дастровыми оценщиками, ко-
торые следуя Методическим 
указаниям должны обеспечить 
достаточность и репрезента-
тивность информации о ценах 
предложений в сегменте рын-
ка объектов недвижимости, в 
том числе с помощью допол-
нительного сбора и обработки 
рыночной информации в соот-
ветствующем сегменте рынка 
объектов недвижимости [13]. 
Однако в этом документе не 
обозначаются формулировки, 
требования или критерии при-
знания совокупности репре-
зентативной, что делает этот 
этап моделирования вариа-
бельным. 

Таким образом, можно 
утверждать, что сложившая-
ся практика количественного 
подхода к отбору объектов для 
моделирования рынка недви-
жимости нуждается в уточне-
нии, позволяющем обеспечить 
не только достаточность, но и 
репрезентативность выборки 
и, как следствие, установления 
достоверного вклада каждого 
из ценообразующих факторов 
в формирование стоимости не-
движимости. 

1. Подходы к достижению 
репрезентативности 
выборочной совокупности 
недвижимости

Свойство выборочной сово-
купности корректно отражать 
особенности и характеристи-
ки генеральной совокупности 
принято считать репрезента-
тивностью. Для обеспечения 
качественности (репрезента-
тивности) выборки исследо-
ватели применяют следующие 
формальные критерии:

1. Различные способы отбо-
ра единиц. Случайная выбор-
ка зачастую является наиболее 
точной, т.к. все единицы гене-
ральной совокупности имеют 
равные вероятности попадания 
в выборочную совокупность. 
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Целенаправленные выборки 
как правило имеют определён-
ные квоты по серии важных 
характеристик.

2. Установление минималь-
но необходимого объема от-
бора единиц. При небольшом 
объеме выборки включение 
каждой дополнительной еди-
ницы уменьшает ее среднюю 
ошибку, но с ростом в целом 
совокупности величина сред-
ней ошибки уменьшается все 
медленнее. 

3. Присутствие всех важных 
характеристик в выборке. Про-
верка наличия у единиц вы-
борочной совокупности всех 
градаций свойств или характе-
ристик, присущих генеральной 
совокупности осуществляется 
с использованием статистиче-
ских оценок.   

Перечисленные техноло-
гии универсальны и могут 
быть реализованы в разных 
совокупностях, но особенно 
широко используются в соци-
ологических исследованиях 
[14]. Также находят примене-
ние методики расчета довери-
тельных интервалов значений 
каких-либо показателей, по-
лучаемых в результате приме-
нения корреляционного, дис-
персионного, регрессионного 
анализа или формулы Чебы-
шева [15, 16]. Если же ана-
лизировать выборку, сфор-
мированную из предложений 
к продаже объектов рынка 
недвижимости, то С.В. Гри-
бовский, Н.П. Баринов счи-
тают, что для обеспечения 
репрезентативности выборки 
следует использовать такие 
объекты, ценообразующие 
факторы которых в совокуп-
ности приблизительно име-
ют те же пропорции или те 
же частоты, с которыми они 
проявлялись во всей гене-
ральной совокупности [17]. 
Отметим, что такой подход к 
достижению репрезентатив-
ности будет методологически 
обоснованным, но для его ре-
ализации требуется разработ-
ка соответствующего методи-
ческого инструментария. 

Теоретически обозначен-
ные требования к обеспечению 
репрезентативности должен 
дать объективную представи-
тельность выборки, но прак-
тически рынок недвижимости 
не всегда однозначен, имеет 
специфические особенности, 
которые снижают качество ин-
формации. Перечислим неко-
торые из них:

– «фальшивые» предло-
жения на продажу объектов, 
т.е. имеющие слишком низ-
кую цену, с характеристиками, 
вызывающими повышенный 
спрос со стороны покупате-
лей, с неправильной локацией 
в объявлении, а также несуще-
ствующие объекты;

– повторы предложений 
о продаже объектов, обуслов-
ленные длительностью срока 
экспозиции и наличием боль-
шого количества посредников 
на рынке недвижимости;

– отсутствие полной ин-
формации по объектам не-
движимости в части цены и 
основных характеристик объ-
ектов недвижимости [18]. 

Как правило, формирова-
ние качественной репрезен-
тативной выборки объектов 
недвижимости проводится 
опытным путем, а математи-
ческая проверка репрезента-
тивности осуществляется на 
конечном этапе путем анализа 
результатов оценки объектов 
недвижимости. Так, неудов-
летворительные результаты 
оценки косвенно свидетель-
ствуют о том, что выводы не 
могут быть экстраполированы 
на генеральную совокупность 
и необходим повторный ана-
лиз наполненности и структу-
ры выборки, по которой была 
построена модель [17]. Такой 
подход к подбору выборочной 
совокупности можно считать 
теоретически правильным и 
предполагающим поиск ре-
презентативность совокуп-
ности, но практически имеет 
ряд слабых мест, которые за-
трудняют его использование. 
Рассмотрим некоторые из 
них. 

Рынок предложения зе-
мельных участков, предна-
значенных под индивидуаль-
ное жилищное строительство, 
противоречив, разорван, не 
всегда однозначен, а в не-
больших населенных пунктах 
– малоактивен [19]. Конъ-
юнктура рынка недвижи-
мости может отличаться от 
генеральной совокупности, 
что осложняет процесс фор-
мирования выборки, струк-
турно близкой к генеральной 
совокупности. Например, в 
период экономической не-
стабильности из рынка «вы-
мываются» дешевые объекты, 
а остаются либо низколик-
видные, либо имеющие за-
вышенную стоимость. Также 
можно упомянуть малоактив-
ные рынки недвижимости в 
депрессивных районах, когда 
ограниченное предложение 
не соответствует структуре ге-
неральной совокупности [20]. 

Особый интерес вызывает 
учет вариативности ценообра-
зующих факторов на рынке 
недвижимости на репрезен-
тативность выборки объектов 
недвижимости. Если к дис-
кретным градациям вопросов 
не возникает, т.к. достаточно 
в выборку включать объекты, 
обладающие всеми градация-
ми фактора, например, «при-
сутствие газа на земельном 
участке», «газ подведен к гра-
ницам земельного участка», 
«газ полностью отсутствует», 
то при анализе шкал с вы-
соким уровнем измерения 
(интервальных), например, 
расстояние до администра-
тивного центра, возникают 
трудности с установлением 
количества интервалов гра-
дации фактора. Для этих це-
лей может быть использована 
формула Стерджесса, однако 
гипотеза о нормальном рас-
пределении значений таких 
фактора на рынке недви-
жимости не всегда находит 
подтверждение на практике, 
что ограничивает область ее 
применения. В разных источ-
никах приводятся формулы, 
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соотношения, позволяющие 
определить оптимальное чис-
ло интервалов, при этом все 
они опираются исключитель-
но на объем выборки, что не 
позволяет обеспечить ее пред-
ставительность относительно 
генеральной совокупности 
объектов недвижимости [21, 
22]. Таким образом, техноло-
гия формирования репрезен-
тативной совокупности объек-
тов недвижимости для целей 
моделирования остается недо-
статочно изученной и требует 
разработки соответствующей 
валидной методики. 

2. Оценка возможностей 
достижения 
репрезентативности 
выборочной совокупности 
рынка земельных участков 

Для расчета нужных про-
порций и соотношений на 
рынке недвижимости, необ-
ходимых для формирования 
репрезентативной выборки 
введем ряд понятий и эконо-
мических инструментов, ко-
торые будут использованы 
при проведении исследова-
ния (табл. 1). Под репрезен-
тативностью будем понимать 

соразмерность структуры вы-
борочной совокупности струк-
туре генеральной совокупно-
сти. Теоретически идеальную 
представительность можно 
обеспечить благодаря полной 
адекватности обеих структур, 
но практически могут воз-
никнуть затруднительно, об-
условленные особенностями 
пространственного развития 
городов, рынком недвижимо-
сти, неточностью или недосто-
верностью информации и т.д. 
Стоит отметить, что структура гене-
ральной совокупности объектов жилой 
недвижимости в каждом муниципаль-
ном образовании по интервальному 

Таблица 1

Экономические показатели определения минимальной репрезентативной выборочной совокупности с 
использованием метода радиальных кругов 

Table 1

Economic indicators of determining the minimum representative sample using the method of radial circles

Наименование показателя Формула расчёта Содержание
Объем генеральной 
совокупности

N = ΣNi, где Ni – совокупность объек-
тов недвижимости, право собственности 
на которые зарегистрировано в ЕГРН, 
находящемся i-том расстоянии от 
административного центра города 

Общее количество объектов 
недвижимости, относимых к одному 
сегменту и находящиеся в границах 
города, право собственности на которые 
зарегистрировано в ЕГРН

Структурные показатели 
генеральной совокупности 100i

i
N

W
N

= ×
Доля объектов, расположенных на i-том 
расстоянии от административного центра 
города

Квинтили В соответствующие пять групп объединяются объекты, попадающие в соответствующие 
радиальные круги, образованные на расстоянии до 20%, 20–40%, 40–60%, 60–80%, 
80–100% от административного центра

Квартили В соответствующие четыре группы объединяются объекты, попадающие в 
соответствующие радиальные круги, образованные на расстоянии до 25%, 25–50%, 
50–75%, 75–100% от административного центра

Соотношение 
пропорциональности объектов 
по группам генеральной 
совокупности

min

i
i

N
P

N
= , где Nmin – минимальное 

количество объектов недвижимости по Ni 
группам

Информирует о соотношении между 
группами объектов недвижимости, а 
также о плотности их распределения по 
территории города

Объем выборочной 
совокупности

n = Σni, где ni – совокупность рыночных 
объектов недвижимости, находящихся на 
i-том расстоянии от административного 
центра города 

Общее количество предлагаемых к продаже 
(рыночных) объектов недвижимости, 
относимых к одному сегменту и 
находящиеся в границах города

Структурные показатели 
выборочной совокупности 100i

i
n

w
n

= ×  
Доля рыночных объектов, расположенных 
на i-том расстоянии от административного 
центра города

Достаточность/дефицит в 
формировании минимальной 
репрезентативной выборочной 
совокупности 

�
i i in n P= − Достаточность (+) количество рыночных 

объектов превышает минимально 
необходимый объем в репрезентативной 
группе
Дефицит (-) наоборот

Итоговый объем 
репрезентативной выборочной 
совокупности

in K n= × ∑� � , где K – коэффициент 
увеличения репрезентативной 
совокупности; принимается с учетом 
количества предикторов в модели

Итоговый объем минимально необходимой 
репрезентативной выборки удовлетворяет 
требованиям представительности и 
достаточности выборочной совокупности

Общий вывод: репрезентативная выборка должна быть кратна показателю минимальной репрезентативной выборочной 
совокупности in∑ � , при этом число кратности K возрастает при увеличении количества факторов, включаемых в 
оценочную модель.  

Источник: составлено автором

Source: compiled by the author



Социальная статистика

42 Статистика и экономика  Т. 18. № 4. 2021

ценообразующему фактору разнится, 
к примеру, значения фактора «рассто-
яние до административного центра» 
обусловлены географическими и исто-
рическими особенностями развития, 
рельефом и экономикой города и т.д., 
поэтому могут иметь место структур-
ные сдвиги. Продемонстрируем их 
влияние не репрезентативность выбо-
рочной совокупности объектов недви-
жимости. В качестве объектов иссле-
дования использованы предложения 
по продаже объектов недвижимости 
(земельных участков), размещенные на 
интернет-порталах, в типологически 
разных городских образованиях Крас-
нодарского края: город Краснодар (ре-
гиональный центр Кубани), город-ку-
рорт Горячий Ключ (имеет линейный 
тип планировочной структуры), город 
Армавир (имеет прямоугольный тип 
планировочной структуры). 

Рассмотрим рынок предло-
жений по продаже земельных 
участков, предназначенных 
под малоэтажное строитель-
ство в рассматриваемых го-
родах за 2020 г (рис. 1, 2, 3). 
Для визуализации размещения 
объектов были использова-
ны красные круги (земельные 
участки), которые распределе-
ны по карте города, исходя из 
локации, установленной после 
изучения содержания объявле-
ний о продаже. В каждом ис-
следуемом городе также были 
проведены радиальные круги, 
границы которых определя-
лись после расчета показате-
лей таблиц 1, 2. 

Рынок земельных участ-
ков, предлагаемых к продаже 
в г. Краснодаре, обширный, 
разнообразный. В центре и на 
городских окраинах имеется 
достаточное количество объ-
ектов, что должно позволить 
обеспечить репрезентатив-
ность выборки. 

Анализ рынка объектов не-
движимости за 2020 г. в г. Го-
рячий Ключ показал его огра-
ниченность. Радиальные круги 
относительно центра города 
показывают недостаточность 
объектов в некоторых зонах, 
что негативно скажется на ре-
презентативности выборки. 

Для Армавира характер-
на компактность планировки, 
поэтому объекты равномерно 
распределяются относительно 
центра города, что дает воз-

Рис. 1. Расположение земельных участков в границах г. Краснодара 
(красный сегмент – административный центр города, точки – 

предложения объектов к продаже) [23, 24]  
Источник: составлено автором

Fig.1. Location of land plots within the city of Krasnodar (red segment - the 
administrative center of the city, points - offers of objects for sale) [23, 24]
Source: compiled by the author

Рис. 2. Расположение земельных участков в границах г. Горячий Ключ 
[23, 24]  

Fig. 2. Location of land plots within the city of Goryachy Klyuch [23, 24]
Source: compiled by the author

Рис. 3. Расположение земельных участков в границах г. Армавира [23, 24]  
Источник: составлено автором

Fig. 3. Location of land plots within the city of Armavir [23, 24]
Source: compiled by the author
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можность подобрать предло-
жения объектов для построе-
ния регрессионной модели. 

На примере трех городов 
Краснодарского края сформи-
руем выборочные совокупно-
сти и изучим их особенности 
(табл. 2).

В г. Краснодаре репрезен-
тативная выборка может быть 
сформирована как при 20%, 
так и 25% радиальных кругах. 
Минимально необходимый 
объем репрезентативной вы-
борки при этом составит 37 
объектов и 12 объектов соот-
ветственно. Естественно, что 
во втором случае моделиро-

вание не представляется воз-
можным при регрессионном 
моделировании, в котором 
используется пять предиктов, 
поэтому может быть коэффи-
циент кратности, равный 2. 
Объем репрезентативной сово-
купности увеличивается до 24 
объектов, которые будут рас-
пределены между радиальны-
ми кругами как 8; 6; 8; 2 объ-
ектов соответственно (начиная 
с центрального ядра города и 
заканчивая крайним радиаль-
ным кругом). 

В г. Горячий Ключ гене-
ральная совокупность объ-
ектов недвижимости распре-

делена неравномерно, так в 
группы Kv5 и Q4 (удаленность 
от центра свыше 4400 м и 
4100 м) попадает 0,1% от все-
го количества объектов, заре-
гистрированных ЕГРН. Такая 
специфика обусловлена про-
странственным распределе-
нием земельных участков на 
территории г. Горячий Ключ. 
Следовательно, объем репре-
зентативной выборки должен 
составлять 1240 объектов, в то 
время как рынок недвижимо-
сти является малоактивным и 
за 2020 г. было всего 160 объ-
явлений о продаже земельных 
участков, предназначенных 

Таблица 2

Анализ генеральной и выборочной совокупности
Table 2

Analysis of the population and sample  

Показатели
Квинтили (разделение ранжированной 

совокупности по 20% группам)

Квартили (разделение 
ранжированной совокупности 

по 25% группам)
Kv1 Kv2 Kv3 Kv4 Kv5 Q1 Q2 Q3 Q4

Краснодар
Объем генеральной совокупности [25] 15579 20611 14168 19018 1950 22575 19620 22863 6268
Структура генеральной совокупности 21,8 28,9 19,9 26,7 2,7 31,7 27,5 32,1 8,8
Соотношение пропорциональности объектов по группам 
генеральной совокупности

8 11 7 10 1 4 3 4 1

Объем выборочной совокупности [24] 274 442 689 281 13 418 657 573 51
Структура выборочной совокупности 16,1 26,8 40,6 16,5 0,8 24,6 38,7 33,7 3,0
Достаточность (+), дефицит (-) объектов в формировании 
минимальной репрезентативной выборочной совокупности 

266 431 682 271 12 414 654 569 50

Вывод Репрезентативность выборки может 
быть обеспечена

Репрезентативность выборки 
может быть обеспечена

Горячий Ключ
Объем генеральной совокупности [25] 2114 2812 2997 747 7 2835 3709 2126 7
Структура генеральной совокупности 24,4 32,4 34,5 8,6 0,1 32,7 42,7 24,5 0,1
Соотношение пропорциональности объектов по группам 
генеральной совокупности

302 402 428 107 1 405 530 304 1

Объем выборочной совокупности [24] 36 56 50 17 1 52 72 34 2
Структура выборочной совокупности 22,5 35 31,3 10,6 0,6 32,5 45 21,3 1,2
Достаточность (+), дефицит (-) объектов в формировании 
минимальной репрезентативной выборочной совокупности 

-266 -346 -378 -90 0 -4002 -458 -270 1

Вывод Репрезентативность выборки не может 
быть обеспечена

Репрезентативность выборки 
не может быть обеспечена

Армавир
Объем генеральной совокупности [25] 3437 9508 5916 1368 150 5060 11260 3810 249
Структура генеральной совокупности 16,9 46,7 29,0 6,7 0,7 24,8 55,3 18,7 1,2
Соотношение пропорциональности объектов по группам 
генеральной совокупности

23 63 39 9 1 20 45 15 1

Объем выборочной совокупности [24] 40 42 24 17 3 50 52 19 5
Структура выборочной совокупности 31,7 33,3 19,0 13,5 2,4 39,7 41,3 15,1 4,0
Достаточность (+), дефицит (-) объектов в формировании 
минимальной репрезентативной выборочной совокупности 

17 -21 -15 8 2 30 7 4 4

Вывод Репрезентативность выборки не может 
быть обеспечена

Репрезентативность выборки 
может быть обеспечена

Источник: составлено автором [по данным 23, 24, 25]

Source: compiled by the author [based on data 23, 24, 25]
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под индивидуальную застрой-
ку. Поскольку малая доля не 
окажет существенного влия-
ния на выявление ценообра-
зующих факторов на рынке 
недвижимости, появляется не-
обходимость в присоединении 
малой группы к соседней груп-
пе объектов. 

В г. Армавир также имеют-
ся 150 объектов недвижимо-
сти, которые расположены на 
расстоянии свыше 5800 метров 
от центра города, доля которых 
составляет 0,7%, что повышает 
требования к количеству объ-
ектов в оставшихся группах, 
что не позволяет создать ре-
презентативную выборку. В то 
же время разделение совокуп-
ности на квартили увеличива-
ет долю крайнего радиального 
круга до 1,2%, что позволит 
сформировать репрезентатив-
ную выборку из 81 объекта не-
движимости. 

Заключение 

Реализация метода радиаль-
ных кругов позволила сфор-
мировать репрезентативные 
выборки, при этом у каждого 
рынка недвижимости были 
выявлены свои особенности 
и ограничения, которые сви-
детельствуют о необходимо-
сти индивидуального подхода 
в отборе представительных 
объектов для случаев малоак-
тивного рынка. Подводя итог 
рассмотрению проблемы обе-
спечения репрезентативности 
при формировании адекватных 
ценообразующих моделей обо-

значим и отдельно подчеркнем 
ряд важных моментов. 

1. Рынок недвижимости име-
ет много «шумов», что требует 
его предварительной обработки 
и санации на предмет неадек-
ватной цены объектов, фальши-
вости предложения и т.д.

2. Пространственное и пла-
нировочное развитие города, 
его размеры отражается на 
рынке недвижимости. В города 
линейного типа сложнее сфор-
мировать репрезентативную 
выборку, чем в городах, име-
ющих компактную структуру. 
Также в крупных городах ры-
нок недвижимости активнее, 
больше предложений на про-
дажу, а значит, легче процесс 
обеспечения репрезентативно-
сти выборки. 

3. Использование на прак-
тике метода формирования ре-
презентативной выборки объ-
ектов недвижимости опытным 
путем с дальнейшей ее матема-
тической проверкой на основе 
результатов оценки объектов 
недвижимости является гро-
моздким и мало связанным с 
репрезентативностью, а ос-
новной упор сделан на под-
бор «подходящих» объектов. 
В силу этого для обеспечения 
репрезентативности выборки 
целесообразнее проводить сле-
дующие аналитические дей-
ствия при реализации метода 
радиальных кругов:

– исследование распреде-
ления генеральной совокуп-
ности и выборочной совокуп-
ности по ценообразующему 
фактору;

– анализ структуры распре-
деления объектов генеральной 
и выборочной совокупности в 
разбивке по 20% и 25% ради-
альным кругам;

– анализ достаточности 
объектов выборочной совокуп-
ности в разбивке по 20% и 25% 
радиальным кругам;

– присоединение объектов 
из радиального круга к сосед-
нему в случае, если его струк-
турная доля в генеральной 
совокупности не превышает 
0,1%. 

4. Качественная репрезен-
тативная выборка может быть 
сформирована при выполне-
нии следующих условий:
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,  
где

ñ – итоговый объем репре-
зентативной выборочной сово-
купности;

m – количество предиктов 
в модели рыночной стоимости 
недвижимости;

ñi – достаточность/дефицит 
объектов в формировании ми-
нимальной репрезентативной 
выборочной совокупности;

Wi – доля i-той группы в ге-
неральной совокупности.  

5. Требования к структу-
ре выборочной совокупности 
во времени подлежат пере-
смотру в связи с изменениями 
в генеральной совокупности, 
к примеру, смена назначения 
земельных участков, их объе-
динение или раздел на само-
стоятельные участки и т.п.
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